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A informagao contida neste documento é meramente indicativa e tem como objetivo disponibilizar informag&o preliminar sobre o processo de concurso.
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Introducao

®* Fundada em 2009, a Baia do Tejo, S.A. (“Baia do Tejo”) € uma empresa portuguesa de capitais publicos que se dedica
a promocao do maior projeto de reabilitacdo urbana na area metropolitana de Lisboa, com um plano de urbanizacéo
aprovado (PUAN — Plano de Urbanizacdo de Almada Nascente) que abrange quatro areas distintas, designadamente
SUOPG 1,2,3¢e4.

®* A Baia do Tejo pretende atrair investidores para o desenvolvimento da “SUOPG 1 — Margueira”, daqui em diante
designado por “Projeto Cidade da Agua” (), que compreende i) a aquisicdo de 464 565 m2 de terreno em Almada e
ii) a cessao de posicao contratual em dois contratos de concessao referentes a uma Marina de Recreio e a um Terminal
Fluvial.

® Para o efeito, a Baia do Tejo langara no decurso do ano de 2019 um concurso publico com o seguinte ambito:
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(1) No contexto do PUAN, a designagdo “Cidade da Agua” refere-se a todas as quatro subunidades de area. y
A informagao contida neste documento é meramente indicativa e tem como objetivo disponibilizar informag&o preliminar sobre o processo de concurso.
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Apresentacao ao Mercado

® A presente apresentacao tem como principais objetivos:
v Fornecer uma breve visdo do projeto, do Concurso Publico previsto e do seu enquadramento legal;
v Informar potenciais investidores sobre a calendarizacdo prevista do Concurso Publico;
v Dar a oportunidade a potenciais investidores de fornecerem “feedback” relevante e especializado.

®* A informacdo que pode ser partilhada com os participantes consiste apenas em informagédo publica disponivel,
nomeadamente o (i) PUAN, e (ii) Decreto-Lei n.® 133/2017, 19 de Outubro de 2017.

A informag&o contida neste documento é meramente indicativa e tem como objetivo disponibilizar informag&o preliminar sobre o processo de concurso. y
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Mercado Turistico

O Turismo em Portugal tem registado uma tendéncia de crescimento, com particular destaque
para a cidade de Lisboa. Estrategicamente localizada no centro de Portugal, Lisboa redne uma
enorme variedade de recursos culturais e naturais. Também outras regides como o Porto, ROSSIO
Sintra, Cascais e o Algarve tém sido alvo de um forte interesse turistico. % « GARDEN

2018 Destaques - Portugal

De acordo com o relatério Travel B December 2018 do Turismo de Portugal

I T

Taxa de Ocupacao Quarto # Hospedes
65,4% | 76,4% Em Lisboa ?é@ 21,1 milses | 6,2 Em Lisboa
-1,2% 2018 vs. 2017 Proveitos Globais +1,7% 2018 vs. 2017
3,6 mil milhses

+6,0% 2018 vs. 2017

& o

Dormidas RevPar
57,6 milhdes | 14,3 Em Lisboa (" 52,5€ | 72,7 Em Lisboa (")
0,0% 2018 vs. 2017 +4,5% 2018 vs. 2017

(1) A data de Dezembro de 2017, de acordo com o relatério Travel BI 2017 do Turismo de Portugal

A informagao contida neste documento é meramente indicativa e tem como objetivo disponibilizar informag&o preliminar sobre o processo de concurso.
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Prémios de Portugal

Atualmente, Portugal é detentor de diversos prémios atribuidos por profissionais do setor e a popularidade do pais encontra-se em
crescimento. Varios fatores distintivos contribuem para o enorme potencial turistico de Portugal, tais como a seguranca, a saude, a
educacao, o clima ameno, a gastronomia e a hospitalidade.

Em 2018, Portugal ganhou 17 prémios atribuidos pelos World Travel Awards, dos quais se destacam:

/ Lisboa \

| i Turismo de Portugal \._
Melhor Cidade yortugal Melhor Destino Melhor B
Destino da Melhor Destino CERR ok da Organizacao de i

| Europa ‘ da Eyropa W” W Elifopa Turismo da f=

A informagéo contida neste documento é meramente indicativa e tem como objetivo disponibilizar informag&o preliminar sobre o processo de concurso.
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Mercado Residencial
O mercado portugués residencial iniciou a sua recuperacao em finais de 2013, refletindo e contribuindo

201 8 Desta UeS para o reforgo da confianca dos investidores nacionais e internacionais. Portugal tornou-se num dos
q destinos europeus mais atrativos em termos de investimento imobilidrio, estando atualmente em vigor
De acordo com o Portugal Market 360°| Publicagao Anual regimes legais e fiscais que promovem o investimento estrangeiro, nomeadamente, os Vistos Gold e o

2018/2019 da JLL e estatisticas do INE Portugal H g ! ~ . .
Regime Fiscal para Residentes Nao Habituais.

# Casas Vendidas

~ 182 000 O mercado residencial em Portugal observou um “boom” nos anos 90 e no inicio da
década de 2000, do qual resultou a construgcdo em massa na periferia das grandes

+19,0% vs. 2017 cidades.
Casas Vendidas j{wi ~ Acrise econémico-financeira veio alterar o contexto do mercado residencial portugués.
23 3 B | LA b 5% - O aumento do custo e as limitagbes de acesso a financiamento para a grande maioria

sy mil milhGes . . : - ~ . iz
L o 5 dos portugueses em muito contribuiram para a contragdo do mercado imobiliario.
+20,7% vs. 2017 S5

Nos finais de 2013 e durante o ano de 2014, verificou-se uma recuperacao notéria do
setor, em particular nas cidades de Lisboa e do Porto.

Preco Médio
+8,5%

-2,7% 2018 3°T vs. 2017 3°T

Fortemente impulsionado pela reabilitacdo urbana, o mercado residencial atravessa
atualmente um momento bastante favoravel.

O aumento do pregco da habitacdo nos centros das cidades proporciona o
desenvolvimento de novas centralidades.

A informagéo contida neste documento é meramente indicativa e tem como objetivo disponibilizar informagao preliminar sobre o processo de concurso. A o
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Mercado Residencial

Ao longo dos ultimos trés anos, Portugal tornou-se num dos destinos europeus mais atrativos em termos de investimento imobiliario
devido, em larga medida, aos seguintes fatores:

Alteragdes a Lei de Arrendamento Urbano, que facilitaram a colocagdao no mercado de prédios com rendas desajustadas face aos valores

de mercado
Programas langados para encorajar e atrair investimento estrangeiro, como beneficios fiscais para residentes nao habituais e Vistos

Gold

Instabilidade politica em alguns paises, nomeadamente no norte de Africa, o que levou ao aumento da procura por destinos turisticos
mais seguros

Enquadramento politico e econdmico desfavoravel em vérios paises, como é o exemplo do Brasil, que levou os investidores a diversificar
a localizagdo geografica dos seus ativos

Suavizacao das leis de licenciamento a construgdo que permitiram a redugao dos prazos de colocacao dos imoveis para venda
Elevado numero de prédios com necessidade de remodelacao a par de incentivos fiscais para a reabilitacao urbana

Maior liquidez entre os investidores

Descida das taxas de juro, tornando os rendimentos imobiliarios mais atrativos

Falta de definicao dos mercados financeiros, tornando o investimento imobilidrio uma op¢cao mais segura para investidores

Reconhecimento de Portugal como um dos melhores paises para viver, destacando-se a seguranga, o clima, a diversidade cultural e
natural e o baixo custo de vida como fatores diferenciadores

0000000000

A informag&o contida neste documento é meramente indicativa e tem como objetivo disponibilizar informag&o preliminar sobre o processo de concurso. 4 10
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Mercado de Escritérios

O crescimento econdmico estavel, a descida da taxa de desemprego e a estabilidade econdémica e
politica sdo alguns dos fatores que mais contribuiram para tornar Portugal um destino atrativo a nivel
empresarial.

Os mercados de escritérios em Lisboa e no Porto sdo os mais requisitados por empresas multinacionais
nas areas das Novas Tecnologias, Servigos Partilhados, Servicos Financeiros e Consultadoria (ex.
Google Service Centre).

2018 Destaques - Portugal

De acordo com o Portugal Market 360° | Publicagao Anual 2018/2019 da JLL

206.428 m? 229 6,5%
Absorcao 5 Taxa de
+23,7% vs. 2017 # TRRIESHC Dos Disponibilidade

3 J o

A informagéo contida neste documento é meramente indicativa e tem como objetivo disponibilizar informagado preliminar sobre o processo de concurso.
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Localizagao

Cais do Sodré
Ferry Station

® cCagilhas
., Ferry Station
TWT .

25 de Abril Bridge

Localizado em Almada, na Margem Sul do Rio Tejo, o Projeto
Cidade da Agua é um dos maiores projetos de reabilitacido urbana
em Portugal desde a Expo 98.

Almada é uma das cidades mais populosas de Portugal com cerca de
174.000 habitantes, sendo reconhecida pela sua geografia e
monumentos: 10 km de praias, zona ribeirinha, centro histérico,
campus universitario (FCT com cerca de 8.000 estudantes) e o
Santuario do Cristo Rei (com uma média de 90.000 visitantes por ano).

O Projeto Cidade da Agua foi planeado para ser um projeto de usos
mistos baseado na sustentabilidade, no ambiente e na conectividade,
com posicéo privilegiada ao longo da zona ribeirinha e excelentes
vistas sobre Lisboa e o Rio Tejo.

Beneficiando da atratividade de Lisboa como destino citadino, o
Projeto Cidade da Agua apresenta todas as condigdes para se
posicionar como um projeto notavel na Regido de Lisboa, concebido
com o objetivo de se tornar um local para trabalhar, viver, de cultura
e conhecimento e ainda como destino de lazer e turismo.

A informag&o contida neste documento é meramente indicativa e tem como objetivo disponibilizar informag&o preliminar sobre o processo de concurso. A
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v Ferry
4 Autocarro
4 Metro de Superficie
v Comboio (atravessa a ponte 25 de Abril)

v’ Rede Rodoviaria
BAIXA DE LISBOA

1 O min de Ferry

O Projeto Cidade da Agua encontra-se
localizado a uma curta distancia do centro da
cidade de Lisboa e de outros importantes
destinos turisticos, assim como do Hospital
Garcia de Orta (4 km) e da Universidade FCT

SINTRA

35 km (8 km).

A informagdo contida neste documento é meramente indicativa e tem como objetivo disponibilizar informagao preliminar sobre o processo de concurso. A 14




Margueira | Baia do Tejo
0 Reconhecimento e notoriedade da cidade de Lisboa como um importante destino turistico e de investimento
e Escassez de terrenos para construcao de novos projetos imobiliarios
e Um dos maiores projetos de reabilitacao urbana em Lisboa desde a Expo 98
o Oportunidade para desenvolver um projeto de usos mistos de grande dimensao na Regiao de Lisboa

e Possibilidade de criacdo de novos pontos de referéncia na area metropolitana n

e Ligacao entre o rio e a cidade numa paisagem Unica . T :
0 Excelentes vistas sobre o Rio Tejo e a cidade de Lisboa

e Localizado a 2,5 km do centro da cidade de Lisboa, através do rio

0 Localizado em Almada, perto de escolas, do Hospital e da Universidade

@ Plano de urbanizacao aprovado, contemplando uma Marina de Recreio e um Ter

A informag&o contida neste documento é meramente indicativa e tem como objetivo disponibilizar informag&o preliminar sobre o processo de concurso.
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Caracterizacido da Area

Areas (m2)

Parcela A 402 519
Parcela B 57 746
Parcela C 4300
Total Parcelas 464 565
Marina (Concessao) 37773
Terminal (Concessao) 72 959

‘ ‘ Total 575 297

NN o ADT A 16

A informagao contida neste documento é meramente indicativa e tem como objetivo disponibilizar informagao preliminar sobre o processo de concurso.
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Plano de Urbanizagéo

r 4 e, ® O Plano Geral aprovado em 2009 define quatro zonas
| P distintas (SUOPG), no qual a Margueira (SUOPG1) se
s I encontra integrada.
& ® O Plano Geral foi desenvolvido por uma equipa de
_ IN?? arquitetos internacionais, liderados por Richard Rogers
rgli?i-;a (’sii;ge 1 em parceria com a WS Watkins e a Santa-Rita
: Arquitetos.

Areas de Uso Misto
Equipamentos Publicos
Areas Residenciais

Areas de Servigos

Areas Culturais

Areas de Usos Fluviais
Areas para infra-estrturas ambientais
Estrada

Pracas

Tunel Rodoviario

Metro de Superficie

Zonas Verdes Primarias
Zonas Verdes Secundarias
Zonas Verdes Terciarias
Agua

IR
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A Margueira cobreg
959 m? referentes ¢
de construgao éed

(i

Usos
Mistos

Servicos

Residencial

Cultura

Usos
Fluviais

My
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m cor }i‘ :&,}.,  dlis ponibilizar informag&o preliminar sobre o processo de concurso.
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B Areas de Construcao

a area total de 575 297 m?, dos quais: i) 464 565 m? referentes as parcelas de terreno (A+B+C), ii) 72
0 [” ermlnal Fluvial e iii) 37 773 m? referentes a Marina de Recreio. De acordo com o PUAN, a area bruta
630 246 m2, repartidos da seguinte maneira:

381 865 m?| Habitagao (< 70%), Estabelecimentos Publicos, Turismo, Retalho, Servigos,
entre outros

350 m2 de area de construgdo a ser cedida ao concelho de Alimada para a instalagao de um centro de dia.

177 871 m? | Escritérios, Restaurantes, Bares, Turismo, Retalho, entre outros

31 140 m2 | Habitagao (= 70%), Estabelecimentos Publicos, Turismo, Retalho, Servigos,
entre outros

29 250 w7 | Museus, Centros de Exposicéo, Galerias de Arte / Centros, Retalho /
Restaurantes, entre outros

10 020 m2 | Terminal Fluvial, Marina de Recreio, Retalho / Restaurantes, Servigos de Apoio

A 13
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Marina de Recreio

Cessao de Posicao Contratual

O PUAN inclui o desenvolvimento de uma Marina de
Recreio, um equipamento que servira para responder a
elevada procura pela Margem Sul do Rio Tejo.

A Marina sera instalada no plano hidrico localizado a Este
do antigo estaleiro da Lisnave.

As excelentes condi¢des naturais, a localizagc&o
estratégica e as excelentes vistas sdo exemplos do forte
potencial que o equipamento tera para atrair procura
internacional.

l@eumento é meramente indicativa e tem como objetivo disponibilizar informagao preliminar sobre o processg

Referéncia 1-38

Area Total 37.773 m2

Area de Construcdo 6.320 m2
Altura Max. da Fachada 10 m
Numero de Pisos 2
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Terminal Fluvial

Cessao de Posicao Contratual

Com uma localizagdo central na Area Metropolitana de
Lisboa e a escassos minutos de Lisboa, o PUAN inclui o
desenvolvimento de um Terminal Fluvial a ser instalado na
denominada “doca 13” e a ser implementado através do
modelo de concessao, conforme previsto no artigo 5.2 do
Decreto-Lei n.2133/2017,19 de outubro de 2017.

Referéncia 1-39

Area Total 72.959 m2

Area de Construcéo 3.700 m2
Altura Max. da Fachada 10m
NUmero de Pisos 2
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Enquadramento Legal

Todas as operagdes urbanas resultantes do Projeto Cidade da Agua, particularmente na "SUOPG 1 — Margueira”, estao sujeitas ao
seguintes diplomas:

A informagé&o contida neste documento é meramente indicativa e tem como objetivo disponibilizar informagao preliminar sobre o processo de concurso.

* Regulamentos
* Plano de Zonamento, a escala de 1: 5000
» Planta de Condicionantes, a escala de 1: 5000

* Relatério Sumario

* Relatério Ambiental

» Programa de Execucéo e Plano de Financiamento

» Relatério de Estudos Béasicos

» Estudo de Caracterizagdo Ambiental, Geoldgica e Geotécnica dos terrenos
* Relatério de Estratégia Setorial

» Guia de Desenho Urbano

+ Estudo Acustico

« Cria as condigdes de implementacao do Projeto Cidade da Agua:
v Alguns terrenos da Margueira sdo desafetados do dominio publico

v Alguns terrenos da Margueira (“doca 13 ” e a Marina), que se mantém no dominio publico

sao disponibilizadas para uso privado

A 21
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Cronograma Indicativo do Procedimento

Calendario do Concurso Junho Julho Agosto Setembro Outubro Novembro

Lancamento do Concurso )

Pedidos de
Esclarecimento

Esclarecimentos _

e 7

de propostas

Avaliacao das propostas -

Audiéncia prévia e _
decisao de adjudicacao

Notificacao da adjudicacao ®

A informagéo contida neste documento é meramente indicativa e tem como objetivo disponibilizar informag&o preliminar sobre o processo de concurso.
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